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1. Allgemeines

1.1. Rechtsgrundlagen
Als Rechtsgrundlagen flr den vorhabenbezogenen Bebauungsplan gelten:

a) das Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509),

b) die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 22. April 1993 (BGBI. | S. 466),

c) die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des Planin-
haltes (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des BauGB vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S.

1509),

d) die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) vom 18. April 2006
(GVOBI. M-V S. 102), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2011

(GVOBI. M-V S. 323),
e) das Naturschutzausflhrungsgesetz (NatSchAG M-V) vom 23. Februar 2010,
f) das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009.

1.2.  Planungsgrundlagen/Verfahren

Die Gemeindevertreter der Gemeinde Eldena haben auf ihrer Sitzung am 23.08.2012 auf An-
trag von Herrn und Frau Scholzel beschlossen, fur das Gebiet ,Ehemaliges Schleusenwarter-
haus® ein Bauleitplanverfahren einzuleiten. Der Standort liegt am Ende der nérdlichen Bebau-

ung in der Altonaer Stral3e, an der Elde.

Als Kartengrundlage dient ein aktueller Flurkartenauszug. Die Kartenunterlage entspricht dem
Inhalt des Liegenschaftskatasters. Die Bestandsgebdude und befestigten Flachen sowie die
angrenzenden Nutzungen wurden aus dem Luftbild Gbernommen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus:
- TeilA - Planzeichnung im MalRstab 1: 500 mit der Planzeichenerklarung und

- TeilB - Textliche Festsetzungen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie der

- Verfahrens(bersicht.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird diese Begriindung beigefligt, in der Ziele,
Zweck und wesentliche Auswirkungen der Planung dargelegt werden.

Die Gemeinde hat das Verfahren vor Inkrafttreten des Gesetzes zur Starkung der Innenent-
wicklung in den Stadten und Gemeinden und weiterer Fortentwicklung des Stadtebaurechts
vom 11.Juni 2013 (BGBI. S. 1548) begonnen und der Entwurf des Bebauungsplanes hat eben-
falls vorher ausgelegen. Die Gemeinde filhrt somit gemaR § 233 Abs. 1 BauGB sowie nach §
25 d BauNVO das Verfahren nach den bisher geltenden Rechtsvorschriften zu Ende.
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich ist gemal § 9 Abs. 7 BauGB und der Planzeichenverordnung (PlanzV 90)
in der Planzeichnung dargestellt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Eldena das Flurstlick
560/1 sowie fur die Zufahrt von der Altonaer Strale Teilflachen aus den Flurstlicke 576 und
588 aus der Flur 3. Die Flache ist ca. 2.270 m? grof3.

Eigentimer des Flurstiickes 560/1 ist der Vorhabentrager. Die Flursticksbereiche der Zufahrt
bis zur Altonaer Stralle sind 6ffentlich.

An das Plangebiet schlieRt sich auf der nérdlichen Seite der Uferbereich der Mdritz-Elde-
Wasserstrale mit einem unbefestigten Weg an. Auf der ostlichen Seite befindet sich eine
Griinflache mit Geholzbestand in den Randbereichen. Die westliche Seite wird durch die Zu-
fahrt zur Schleuse begrenzt. An diese Zufahrt schlieRen sich Grinflachen mit einzelnem Ge-
hélzbestand an. Im Sldosten fuhrt die KreisstraBe 50 entlang. Die Bebauung in der Altonaer
Strafle ist ca. 40 m entfernt.

Der Geltungsbereich wurde so gefasst, dass die fur die geplanten Nutzungen erforderlichen
Flurstiicksbereiche einbezogen wurden, in dem sich die zu bebauenden Flachen und die fur die
verkehrliche und technische ErschlieBung notwendigen Bereiche befinden.

3. Planungsziel/ Standortwahl

Die Flache ist bis 2009 als Bundesliegenschaft des Wasser- und Schifffahrtsamtes genutzt
worden. Die Schleuse wurde von 2006 bis 2008 automatisiert. 1998 wurde das Gebdude um-
fangreich saniert und diente dem Schleusenwarter noch bis Ende 2009 als Wohnhaus. Das
Grundstick ist voll erschlossen. Das Gebaude dokumentiert in Eldena die Schleusenfunktion
und soll zweckma&Rig als Wohngebaude weiter genutzt werden.

Die Prifung durch den Landkreis Ludwigslust-Parchim hat ergeben, dass eine Privilegierung
nach § 35 Abs. 1, Abs. 2 und Abs. 4 BauGB nicht gegeben ist.

FUr eine stadtebaulich geordnete Entwicklung dieses Bereiches macht sich daher die Aufstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erforderlich. Die Flachen innerhalb dieses
vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschranken sich ausschlieRlich auf die Sicherung der
Wohnnutzung mit Nebenanlagen und die Gartennutzung. Das Plangebiet beansprucht ein be-
reits anthropogen Uberformtes Gebiet, in dem sich schon Gebaude und befestigte sowie teil-
versiegelte Flachen befinden und in ca. 40 m Entfernung bestehende Wohngebaude in der
Altonaer Strafle angrenzen. Somit ist ein baulich-raumlicher Zusammenhang zum Ort abzulei-

ten.

Die Sicherung der Wohnnutzung in dem bestehenden, sanierten Geb&ude sowie die Wei-
ternutzung der teilversiegelten Fldchen fur den Neubau von Nebengeb&auden und befestigten
Flachen auf dem Ubrigen Grundstiicksbereich ist ein wichtiges Entwicklungsziel in der Ortslage
Eldena. Damit wird einem méglichen Verfall des Gebaudes an der touristisch wichtigen Was-
serstrale und dem begleitenden Wanderweg entgegengewirkt. Das Geb&dude/Grundstiick mar-
kiert die historische Nutzung an der Schleuse.

4. Vorgaben (ibergeordneter Planungen

Die Gemeinde Eldena gehért administrativ. zum Amt Grabow im Landkreis Ludwigslust-
Parchim. Eldena liegt an der Bundesstrake B191 Ludwigslust-Dannenberg, ca. 14 km stidwest-
lich der Stadt Ludwigslust und etwa 15 km nérdlich der Stadt Domitz. An das Gemeindegebiet
grenzen im Norden die Gemeinde Karstadt und die Stadt Ludwigslust, im Osten die Stadt
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Grabow und die Gemeinde Gorlosen sowie im Westen die Gemeinden Malk Géhren und Bre-
segard bei Eldena.

Weitere Verkehrsbindungen sind die Landesstralle LO7 und die Kreisstrafle K50. Durch Eldena
flieRt die MUritz-Elde-Wasserstralle.

Per 31.12.2011 hatte die Gemeinde Eldena 1.231 Einwohner. Zum Gemeindegebiet gehtren
die Ortsteile Giritz, Stuck und Krohn.

Nach dem Landesraumentwicklungsprogramm M-V von Mai 2005 (LEP M-V) ist das Uber-
wiegende Gemeindegebiet von Eldena als Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft und entlang der
Muritz-Elde-WasserstralRe als Vorrangebiet Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

Entsprechend des Regionalen Raumentwicklungsprogramms (RREP) Westmecklenburg
von August 2011 ist Eldena als Siedlungsschwerpunkt eingestuft und hat somit die Funktion,
die ortsnahe Grundversorgung zu gewahrleisten sowie zu einer geordneten Siedlungsentwick-
lung beizutragen. Eldena liegt in einem Vorbehaltsgebiet fir die Landwirtschaft. Durch Eldena
fuhrt der wichtige Schifffahrtsweg, die Muritz-Elde-Wasserstrale. Die Bereiche entlang der
WasserstralRe sind als Vorbehaltsgebiet Naturschutz und Landschaftspflege ausgewiesen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan folgt den Zielsetzungen des Landesraumentwicklungs-
programms M-V und des Regionalen Raumentwicklungsprogramms Westmecklenburg. Gemaf
Stellungnahmen des Amtes fir Raumordnung und Landesplanung Westmecklenburg vom
11.01.2013 und 24.06.2013 kann mit diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Sied-
lungsflache mit einem leerstehenden Wohnhaus wieder einer Nutzung zugeflihrt werden. Durch
die ErschlieBung dieser innerértlichen Siedlungsflache wird eine Zersiedelung der Landschaft
verhindert.

Im wirksamen Fldchennutzungsplan ist der Bereich als Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellt. Das Schleusenwarterhaus selbst ist als Gebaude innerhalb der Fldchen flr die Landwirt-
schaft dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird gemafR § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan gedndert.

5. Bestand

Auf dem Grundstiick befindet sich ein unterkellertes massives Klinkergebdude, das 1940 als
Wohn- und Dienstgebdude des Wasser- und Schifffahrtsamtes fur den Schleusenwarter errich-
tet wurde. Das Gebaude wurde 1998 umfangreich saniert und bis Ende 2009 durch den
Schleusenwarter bewohnt. Seitdem steht das Gebaude leer. Seitlich ist eine Terrasse vorhan-
den. Auf dem Grundstiick stand ein Nebengebaude, das mit dem Auszug des Schleusenwar-
ters auf dessen neuen Grundstiick umgesetzt wurde. Auf dem Grundstick befinden sich wei-
terhin teilbefestigte Hofflachen. Erhaltenswerte Geholzbestand (Obstbaume) ist in Richtung
Kreisstrale vorhanden. Die verkehrliche ErschlieRung ist von der Altonaer Stralte Ober eine
teilbefestigte Zufahrt gegeben. Die 6ffentliche Zufahrt von der Altonaer Strale ist ebenfalls teil-
befestigt. Das Gelande ist eingezéunt.

Das Gebaude befindet sich nutzungsbedingt innerhalb des 50 m — Gewasserschutzstreifens.

Im Plangebiet befindet sich ein 0,4 kV-Kabel der WEMAG AG, das von der Kreisstralle bis zum
Haus fuhrt. Entlang der Kreisstrae verlauft im Bereich der Zufahrt bis zur Altonaer Stral3e ein
20 kV-Kabel der WEMAG AG in 6ffentlichen Flachen. Der Verlauf der Kabel wurde in die Plan-
zeichnung Ubernommen. Abweichungen zur Lage der Erdkabel sind moglich.

Von der Altonaer StraRe fuhren bis zum Haus eine Niederdruckgasleitung der E.ON HANSE
AG sowie eine Telekommunikationslinie der Deutschen Telekom. Der Verlauf wurde in die
Planzeichnung Ubernommen. Abweichungen zur Lage sind mdglich. Munitionsfunde sind nicht
auszuschlieRen. Konkrete und aktuelle Angaben Uber die Kampfmittelbelastung sind beim Mu-
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nitionsbergungsdienst des Landesamtes flir zentrale Aufgaben und Technik der Polizei, Brand-
und Katastrophenschutz M-V (LBPK M-V) zu erhalten.

Fur das Plangebiet besteht kein Altlastenverdacht.
Es sind keine Bodendenkmale im Plangebiet bekannt.
Ostlich grenzt das Landschaftsschutzgebiet Nr. L 131 ,Unteres Elde- und Meynbachtal® an.

An der norddstlichen Gebaudekante befindet sich der Hohenfestpunkt Nr. 17/5 mit 23,312 NHN
(System DHHN92).

6. Planinhalt

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption enthélt dieser vorhabenbezogene Bebauungs-
plan die rechtsverbindlichen Festsetzungen fur die stadtebauliche Ordnung im Plangebiet.

6.1. Art der baulichen Nutzung

Im Vorhabengebiet ist nur ein Wohngebaude mit max. zwei Wohnungen (bestehendes Wohn-
gebaude), einschlieRlich der fur eine Wohnnutzung erforderlichen sonstigen Nutzungen, wie
Terrasse/Wintergarten und den Nebenanlagen Garage/Carport, Unterstand fir Tiere (Huhner,
Schafe), Hof- und Gartenflachen sowie die Zufahrt zuldssig.

6.2. MaRB der baulichen Nutzung

Unter Zugrundelegung der drtlichen Situation wurde das MaR der baulichen Nutzung so festge-
setzt, dass die Weiternutzung des bestehenden Gebaudes sowie der ehemals fir Nebenge-
baude genutzten Flachen ermdglicht wird.

Die Grundflache gibt an, wie viel Flache von baulichen Anlagen auf dem Grundstlick Uberdeckt
werden darf. Dazu zéhlen neben den Haupt- und Nebengeb&uden u.a. auch die Terrasse, be-
festigte Wege und Stellplatze mit ihren Einfahrten (Haus- und Terrassenflachen ca. 180 m?,
Schuppen/Carport: ca. 150 m?, Wintergarten ca. 25 m?, Zufahrt/Wege ca. 350 m?). In Anleh-
nung an den Bestand und die geplanten Nebenanlagen wird eine max. Grundfidche von 800 m?

festgesetzt.

Das vorhandene Wohngebéaude ist eingeschossig, so dass diese Geschossigkeit festgesetzt
wurde.

Fur die hdhenmaRige Einordnung des Wohngebaudes und der Garage/Carport wurden Min-
desthéhen U NHN festgesetzt (Hochwasserschutz). Die Oberkante Erdgeschoss des Gebaudes
liegt mit 23,65 m NHN Uber dem oberen Betriebswasserstand der Stauhaltung mit 23,10 m
NHN. Die bestehenden Hohen der Zufahrt und der Bauflachen um das Wohngeb&ude wurden
als Mindesth&hen angesetzt.

6.3. liberbaubare Grundstiicksfldche

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist im Plangebiet durch Baugrenzen definiert. Das beste-
hende Wohngebaude und die Nebengebéude befinden sich innerhalb der Baugrenze.

Zur Wahrung der nachbarlichen Interessen sind gegenlber den Nachbargrundstlicken die
Grenzabstande nach Landesbauordnung einzuhalten.
6.4. VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt tber die bestehende Zufahrt von der Al-
tonaer Strale, die an der nordéstlichen Grundstiicksgrenze bis zum Wohngebaude verlauft.
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Fur diese Zufahrt wurde unter Beriicksichtigung des Hochwasserschutzes eine Mindesthohe U
NHN festgesetzt.

Die Zuwegung von der Altonaer StralRe an das Flurstiick 560 wurde mit Bekanntmachung vom
31.07.2012 dem offentlichen Verkehr gewidmet. Die Zuwegung wird fir Kfz, Radfahrer und
FuRganger zur Verfugung gestellt. Eine Benutzung fur Lkw Uber 7,5 t Gesamtgewicht ist nicht
gestattet. Die Anbindung an die Altonaer StralRe wurde nachrichtlich als &ffentliche Verkehrsfla-
che Ubernommen. Die erforderlichen Stellplatze sind innerhalb des Grundstlickes nachzuwei-

sen.

6.5. Technische Ver- und Entsorgung

Die konkreten Anschlusspunkte sind im Rahmen der ErschlieBungsplanung mit den zustandi-
gen Ver- und Entsorgungsbetrieben abzustimmen.

Wasser- und Léschwasserversorgung

Entsprechend der Stellungnahme des Zweckverbandes Ludwigslust (ZkWAL) vom 18.12.2012
ist das Grundstiick an das 6ffentliche Trinkwassernetz angeschlossen. Das Léschwasser kann
im Bedarfsfall iber Schlduche aus der Muritz-Elde-Wasserstralle entnommen werden. Da kei-
ne feste Entnahmestelle geplant ist, ist keine Genehmigung durch das WSA Lauenburg erfor-
dertich.

Elektroenergie

Die Bereitstellung von Elektroenergie kann gesichert werden.

Gasversorgung
Der Anschluss an das bestehende Gasnetz ist gegeben.

Fernmeldeversorgung

Der Anschluss an das Telekommunikationsnetz der Deutschen Telekom ist gegeben.

Schmutzwasserentsorgung

Das Grundstick ist an das zentrale Schmutzwassernetz angeschlossen. Anfallendes héausli-
ches Schmutzwasser ist Uber eine Hebeanlage in das vorhandene Netz zur Schmutzwasser-
entsorgung des ZKWAL einzuleiten.

Niederschlagswasserentsorgung

Das auf Dach-, Griin- und unbefestigten Flachen anfallende, nicht schadlich verunreinigte,
Niederschlagswasser ist vor Ort auf dem Grundstlck zu versickern bzw. zu verwerten, wie be-

reits im Bestand erfolgt.

Abfallentsorgung

Die Entsorgung erfolgt entsprechend der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Ludwigs-
lust-Parchim.

6.6. Leitungsrechte

Fur die Anlagen der WEMAG AG (0,4 kV--Kabel), der Deutschen Telekom (Telekommunikati-
onsleitung) sowie der E.ON Hanse AG (Niederdruckgasleitung) werden Leitungsrechte festge-

setzt.
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7. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der zum vorliegenden VE-Plan durchgefiihrten Um-
weltprifung incl. artenschutzrechtlichen Fachbeitrag (AFB) zusammen und ist als besonderer
Teil der Begrundung beigefugt. Die folgenden Ausfuhrungen zur naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung beschranken sich auf die zur Eingriffsbewertung und Ausgleichsermittiung erfor-
derlichen Aussagen.

7.1. Bestandsbeschreibung
siehe Pkt. 2. Geltungsbereich bzw. 5. Bestand

Es handelt sich um ein neu saniertes Wohnhaus im Bestand. Der Hofbereich (Zufahrt / Stell-
platz / Nebengebaude) ist teilversiegelt. Die vorhandene Gartenflache ist landschaftsgértne-
risch genutzt, Grabeland oder Vielschnittrasenflache mit Obstbdumen (teilweise Hochstamm).

Die natlrlich grundwasserbestimmten Sande (Sand-Gley, Podlol-Gley) (teilweise Uber Nieder-
moortorf) wurden aufgrund langjahriger Nutzung und baulichen Eingriffen (Wehr und Schleuse)
anthropogen verandert. Im Gebiet herrscht ein maritim gepragtes Binnenplanarklima.
Gewasser sind im  Geltungsbereich nicht, aber am Geltungsbereich (Muritz-Elde-
Wasserstrale), vorhanden. Gegenlber flachenhaft eindringenden Schadstoffen ist der oberste
wasserfihrende Grundwasserleiter nicht geschitzt (hohe Grundwassergefahrdung).

Schutzgebiete oder Schutzobjekte des Naturschutzes befinden sich nicht im Geltungsbereich.
Das Landschaftsschutzgebiet Nr. L 131 ,Unteres Elde- und Meynbachtal“ und 2 Wertbiotope
Seggen- und binsenreiche Naftwiesen (LWL12979, LWL12981) grenzen im Osten in ca. 50m
Entfernung hinter einem Wirtschaftsweg an. (detailliert siehe Umweltbericht)

Baumbestand ist im Geltungsbereich vorhanden. (Obstgehdize)

Gezielte faunistische Erfassungen erfolgten nicht. Die Kulturlandschaft an der Schleuse Eldena
bietet keine Verdachtsmomente, auf Beeintrachtigung von besonders geschitzten bzw. vom
Aussterben bedrohten Arten nach § 44 BNatSchG, bzw. fur Arten der nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschitzten Arten. (siehe auch Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag im Um-
weltbericht)

7.2. Eingriffsbewertung

Die Uberbauung, Befestigung, Versiegelung oder Abgrabung einer Flache stellt einen Eingriff in
Natur und Landschaft entsprechend § 14 BNatschG dar, da die Veranderungen der Gestalt und
Nutzung der betroffenen Grundflache die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das
Landschaftsbild erheblich und nachhaltig beeintrachtigen kénnen (Eingriff in Natur und Land-
schaft). Entsprechend §1a BauGB ist die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung anzuwenden
und die Ergebnisse als Grundlage fur die Abwéagung nach § 1 (6) BauGB darzustellen. Bei der
Ermittlung des Kompensationsumfangs werden die ,Hinweise zur Eingriffsregelung® (LUNG
1999/2002) angewendet. Das Planvorhaben umfasst auf Haus-, Hof- und Gartenfldchen die
baurechtliche Festsetzung einer Haus-, Hof- und Gartenfldche (Bestandserhalt der Wohnnut-
zung da zurzeit Einstufung als AuRenbereich). Entsprechend wird durch den VE-Plan im Be-
reich der Baugrenzen die weitere Nutzung der vorhandenen Biotope und der Bodenfunktionen
(Lebensraum-, Regulations- und Regenerationsfunktionen) zugelassen. Diese geringen Veran-
derungen sind aufgrund der bisherigen Einstufung als AuRenbereich zu beschreiben und damit

ausgleichspflichtig.

Von diesem Eingriff sind im Geltungsbereich die folgenden Biotope durch Verénderung betrof-
fen:

e Haus-, Hof- und Gartenflache
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Die vorgenannten Eingriffe in Biotope und Boden sind nicht erheblich, aufgrund der Dauerhaf-
tigkeit der Planung aber nachhaltig. Es besteht die Verpflichtung, die Auswirkungen auf Natur
und Landschaft soweit méglich zu mindern und erhebliche Beeintrachtigungen auszugleichen.

Vorkehrungen zur Vermeidung und Minderung von sonstigen Auswirkungen

Das Gebot zur Vermeidung und Minderung von Vorhabensauswirkungen ist unabhangig von
der Eingriffsschwere im Rahmen der VerhaltnismaRigkeit der Mittel anzuwenden.

o Befestigte Flachen sind soweit mdglich in versickerungsféhiger Bauweise auszufluhren.
Ausnahmen aus Grinden des Gewasser-, oder Hochwasserschutzes sind zuléssig.

e Oberflachlich anfallendes verunreinigtes Niederschlagswasser u.a. Abwasser darf ungerei-
nigt nicht in Gewéasser eingeleitet oder abgeschwemmt werden.

Umfang der Flichen und MaRBnahmen fiir die Kompensation

Von dem Vorhaben sind Biotope von geringer und allgemeiner Bedeutung betroffen. Entspre-
chend den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” (LUNG 1999, Stand der Uberarbeitung 01.2002)
wird der Kompensationsumfang durch das MaR der Biotopbeeintrachtigung bestimmt. Auswir-
kungsbereich ist der Geltungsbereich.

Anhand der ,Hinweise zur Eingriffsregelung” wurden fir die betroffenen Biotope Biotopwertein-
stufungen (BWE) vorgenommen. Die gartnerischen Flachen wurden der Biotopwertstufe 1, die
Hof,- und Wegeflachen >1 zugeordnet. Fir die Ermittlung des Kompensationserfordernisses
(KE) wird in den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” eine Bemessungsspanne vorgegeben. Auf-
grund der geringen bis durchschnittlichen Auspragung wurden KE-Werte im unteren Bereich
der Spanne eingestellt. Das angegebene Kompensationserfordernis (KE) enthéit bereits zu-
satzlich jeweils in Abhangigkeit von der geplanten Art der baulichen Nutzung die angegebenen
Zuschlage fur Versiegelung / Teilversiegelung (VZ). Durch den Korrekturfaktor (KF) soll der
Freiraumbeeintrachtigungsgrad bzw. das MafR der Vorbelastung eines Biotops ausgedrickt
werden. Aufgrund seiner Vorpragung (Bebaute Flache) ist er durch Stérungen stérker beein-
flusst, so dass wertmindernde Vorbelastungen bestehen (KF = 0,75).

Der Wirkungsfaktor (WF) betragt bei Biotopbeseitigung 1, bei Bestandserhalt betragt er O.
Wirkzonen von Wertbiotopen sind nicht zu beriicksichtigen. Kompensationserfordernis (KE)
und Korrekturfaktor (KF) bilden durch Multiplikation das ,konkretisierte biotoptypbezogene
Kompensationserfordernis“ ausgedriickt als Kompensationsflachenéquivalent (KFA).

KFA = Biotopflache * KE * KF * WF

Die Ermittlung des Kompensationserfordernisses erfolgt durch Berechnung.
Gerechnet wird mit einer GR von 800 m2.

Tab. 1: Ermittiung des Kompensationsbedarfs
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Haus und o
Terrassenflachen Bestandserhalt <1102{00]| 02 0,75 0,0 0
Einfahrt Bestandserhait <1102}100] 02 0,75 0,0 0
teilversiegelte Hof und
Wegeflache Bestandserhalt <1 105|100} 05 0,75] 0,0 0
teilversiegelte Hofflache|Schuppen/Carport <1105]03]| 08 0,751 1,0 a0
teilversiegelte Hofflache|Wintergarten <1105]03| 0,8 0,75| 1,0 15
Gartenflache Unterstand 1 1,002} 1.2 0,75] 1,0 23
Gartenflache Bestandserhalt 1 110100] 10 0,75 0,0 0
MaRnahmeflache
Gartenflache Streuobstwiese 0
Summe: 128

Es ergibt sich ein Kompensationsflachendquivalent von 128 KFA.

Bewertung der geplanten KompensationsmafRnahmen

Der Gesetzgeber fordert im § 1a (3) und im Bundesnaturschutzgesetz (§ 14), dass Eingriffe in
Naturhaushalt und Landschaftsbild soweit unvermeidbar, vorrangig auszugleichen oder in sons-
tiger Weise zu kompensieren sind.

Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts wieder hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wieder her-
gestellt oder neu gestaltet ist. In sonstiger Weise kompensiert ist eine Beeintréchtigung, wenn
und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichwertiger Weise ersetzt
sind oder das Landschaftsbild landschaftsgerecht neu gestaltet ist (Ersatzmalinahmen). Nach
§ 200a BauGB umfassen Festsetzungen zum Ausgleich auch ErsatzmaRhahmen. Ein unmittel-
barer rdumlicher Zusammenhang zwischen Eingriff und Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit
dies mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie
des Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist.

Zum Ausgleich sind folgende MalRnahmen vorgesehen:
e Im Geltungsbereich MaRnahmeflache Streuobstwiese

Eine Entsiegelung von Flachen als Ausgleich ist durch den Investor nicht erflllbar, weil geeig-
nete (als auch eigentumsrechtlich verfliigbare) Flachen in dem vom Eingriff betroffenen Land-
schaftsraum nicht zur Verfugung stehen. Der Ausgleich wird im Plangebiet vorgenommen.

Nach den Hinweisen zur Eingriffsregelung (Kap. 3.4.4) kénnen griinordnerische Mafinahmen
im Geltungsbereich als Beitrag zum Ausgleich angerechnet werden, wenn sie "langfristig und
faktisch einen Beitrag zur Verbesserung beeintréchtigter Funktionen" leisten. Es muss also
durch die MaRnahme eine Aufwertung gegentiber dem Ausgangszustand erfolgen.
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Da es sich bei den Flachen des Gartenlandes um Grabeflachen oder Vielschnittrasen mit teil-
weisem Obstbaubestand handelt, kann mit der Festsetzung einer Streuobstwiese ein Teilbe-
reich dauerhaft naturschutzfachlich gesichert werden, bei gleichzeitiger Aufwertung eines weite-
ren Teilbereiches durch Anpflanzung von Hochstammobst.

Den flr die Entwicklung der Zielbiotope erforderlichen KompensationsmaRnahmen wurde die in
den ,Hinweisen zur Eingriffsregelung” aufgeftihrte Wertstufe (WS) zugeordnet. Die Wertstufen
driicken einen Biotopwert nach einer Entwicklungszeit von ca. 25 Jahren aus. Analog zur Ablei-
tung des Kompensationserfordernisses werden aus den Wertstufen Kompensationswertzahlen
(KW2Z), die innerhalb einer Bemessungsspanne liegen, abgeleitet. Die gewéhlten Kompensati-
onswertzahlen fur die PflanzmafRnahmen liegen im mittleren Bereich der Spanne, da die ge-
planten Biotope trotz der erforderlichen Pflanzqualitaten und eingegliederter Bestandsgehdlze
erst nach einer langeren Entwicklungszeit ihr Wertpotenzial entwickeln kénnen.

Die Leistungsfahigkeit der Kompensationsmafinahmen wird in Abhéngigkeit von einer zu erwar-
tenden Beeintrachtigung der Biotopentwicklung der MaRnahmeflache mit 60 % zugrunde gelegt
(Leistungsfaktor der Kompensationsmafinahmen (LF) 0,6).

Der Umfang der Kompensationsmafnahmen, ausgedriickt als Flachendquivalent (FA), wird

durch Multiplikation ermittelt: FA = Flache der MaRnahme * KWZ * LF
Tab. 2.  MaBnahmen im VE- Plangebiet
Q. - (/l}
[@] £ w » 5
= ! E — 5 = Z ]
2 23 - 5g8 | 2@ 23
i S >z i g 03 <3
N [G] E << @ = g (</:) % 5 E i =S()
Streuobstwiese Umwandiung Lo ianp 2,0 0,5 0,60 60
davon mit Pflanzung - ) 2 2,0 2,5 0,60 75
Summe: 250 0 135

Aus der Berechnung ergibt sich insgesamt ein Flachenaquivalent von 135.

Aus dem Vergleich von Kompensationsflachenaquivalent (KFA = 128 Kompensationserforder-
nis) und Flachendquivalent (FA =135 Umfang der geplanten Kompensationsmallnahmen)
ergibt sich, das der Eingriff ausgeglichen ist.

7.3. Beschreibung der MaBnahme

Die private Grlnflache ist landschaftsgartnerisch mit Rasen und Gehdlzen zu gestalten. Klein-
tierhaltung, gartnerische Ausstattungselemente und Grabeland sind zuléssig.

In der Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft ist die Vielschnittrasenflache in eine Streuobstwiese mit 250 m? und 2- maliger
Mahd / Jahr umzuwandeln und auf Dauer zu erhalten. Innerhalb der Flache sind 2 St. Hoch-
stammobst STU 10-12 cm zuséatzlich zu pflanzen, zu pflegen und insgesamt jeweils mind. 5
Stk. auf Dauer zu erhalten. Es sind alte Obstsorten fur Streuobstwiesen entsprechend Liste zu
verwenden. Eine extensive Beweidung ist bei entsprechendem Stammschutz zulassig.

Sortenliste Obstgehodize

Apfel: Altlander Pfannkuchenapfel, Boskoop, Cox Orange Renette, Ontario, Rote Sternrenette,

Weilier Klarapfel
Birnen: Clapps Liebling, Gellerts Butterbirne, Gute Luise von Avranches, Williams Christbirne

Quitten: Apfelquitte, Birnenquitte
Pflaumen: Kénigin Viktoria, Dt. Hauszwetsche, Anna Spéth
Kirschen: Oktavia, Regina
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Hinweise

Die festgesetzten Pflanzmalnahmen sind spatestens in der auf dem rechtskraftig gewordenen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan folgenden herbstlichen Pflanzperiode vorzunehmen. Um
die Entwicklungsziele zu erreichen, sind folgende Anforderungen bei der Pflanzung und Pflege
zu beachten. Die Fertigstellung der Pflanzung ist bei Austrieb der Gehdlze in der auf die Pflan-
zung folgenden Vegetationsperiode abnahmefahig. Im Pflanzjahr und den beiden Folgejahren
ist bei Bedarf zu wassern und der Krautaufwuchs der Pflanzscheibe zu entfernen. Es ist insge-
samt eine dreijahrige Pflege erforderlich.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden ist eine Pflege der Gehdlzbestédnde danach nur im Zeit-
raum vom 1.0Oktober bis zum 29. Februar statthaft.

Bei Bepflanzungen mit tiefwurzelnden Baumen und Strauchern ist zu den Wasser- und Abwas-
serleitungen ein lichter Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten (siehe DVGW-Arbeitsblatt GW
125 und RAS-LP 4, Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsan-
lagen Ausgabe 1989 der Forschungsanstalt flr das Strallen- und Verkehrswesen).

8. Wechselwirkungen zwischen Plangebiet und Nachbargrundstiicken

8.1. Auswirkungen

Im Vorfeld ist geprift worden, wie sich die Weiterfihrung der Wohnnutzung auf die benachbar-
ten Nutzungen auswirken kénnen. Da die geplante Wohnnutzung der bisherigen Nutzung in-
nerhalb des Grundstlicks entspricht (bis Ende 2009), dndern sich die Auswirkungen nicht.
Durch die Fortfuhrung einer dauerhaften Wohnnutzung sind keine Einschrankungen auf den
Betrieb, die Unterhaltung und die Nutzung der MEW zu erwarten. Ausreichend Flachen zwi-
schen dem Plangebiet und der MEW sind vorhanden.

8.2. Einwirkungen

In der Umgebung des Vorhabens sind keine Nutzungen vorhanden, die Nutzungskonflikte er-
warten lieBen, da die Umgebung ebenfalls vom Wohnen sowie von Griin- und Wasserflachen
gepragt wird. Das Plangebiet ist daher in keiner Weise durch die angrenzenden Nutzungen
unzumutbar hohen Immissionsbelastungen ausgesetzt.

Durch die Nutzung, den Betrieb und die Unterhaltung der MEW sind keine negativen Auswir-
kungen auf das Plangebiet zu erwarten, da davon auszugehen ist, dass Nutzung, Betrieb und
UnterhaltungsmaRnahmen vor allem saisonal und Uberwiegend Tags sowie zeitlich befristet

erfolgen.
Zu den Auswirkungen auf das angrenzende Landschaftsschutzgebiet siehe Umweltbericht.

Das Plangebiet liegt unmittelbar an der Schleuse Eldena an der Muritz-Elde-Wasserstralle
(MEW). Da sich das Plangebiet im unmittelbaren Einzugsbereich der Muritz-Elde-Wasserstralte
befindet, ist die Hochwassersituation zu betrachten. Im Landesraumentwicklungsprogramm M-
V ist fuir den Bereich Eldena kein Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz ausgewiesen. Im Regio-
nalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg sind fir den Bereich Eldena kein Vor-
ranggebiet und kein Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz ausgewiesen. Nach Auskunft des
StALU Westmecklenburg liegen fir den Bereich Eldena keine festgesetzten oder vorlaufig ge-
sicherten Uberschwemmungsgebiete vor, demzufolge keine Ausweisungen nach §§ 73 (Risi-
kogebiete), 76 und 78 (Uberschwemmungsgebiete) nach Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Gemahl Schreiben des Staatlichen Amtes fir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg
vom  15.02.2013 wurden 2011/2012 im Zuge der Umsetzung der EU-
Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (HWRM-RL) fiir die Stauhaltungen der MEW neue hyd-
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raulische Berechnungen durchgefthrt. Danach ist fir den Oberpegel am Wehr Eldena bei ei-
nem HQ (200) (HQ Extrem) von 49 m3/s ein Wasserstand von 22,45 m NHN anzunehmen.

Gemal Stellungnahme des Wasser- und Schifffahrtsamtes Lauenburg vom 16.09.2013 liegt
der Normalstau in der Stauhaltung Eldena bei 22,48 m NHN und der obere Betriebswasser-
stand bei 23,10 m NHN, so dass der obere Betriebswasserstand fir den Hochwasserschuiz
maligebilich ist.

Die héhenmalRige Einmessung im Gebiet ergab, dass die Oberkante Fullboden des Wohnge-
baudes mit 23,65 m NHN Uber den o.g. Wasserstadnden liegt. Die Uberbaubaren Grundstlcks-
flachen um das Wohngebaude liegen bei ca. 23,00 m NHN, die Zufahrt von der Altonaer Stra-
Re bei ca. 22,80 m NHN und hoher. Somit liegen diese Gebaude und Flachen generell Uber
dem Hochwasserstand von 22,45 m NHN und dem Normalstau von 22,48 m HNH, jedoch unter
dem oberen Betriebswasserstand. Auch die Altonaer Stralle selbst liegt tiefer als der obere
Betriebswasserstand.

Zur Vermeidung von Hochwasserschaden wurde festgesetzt, dass die bestehende Ful3boden-
oberkante flr das Wohngebaude sowie die Héhen der Zufahrt und der Uberbaubaren Flachen
um das Gebdude als Mindesththen anzusetzen sind. Wohnhaus, Terrasse und die Flache flr
Nebengebdude wurden bei der Bebauung des Grundstiickes durch Aufschittung dieses Berei-
ches bereits erhéht. Die angrenzenden Flachen auf dem Grundstiick selbst sowie die norddst-
lich an die Zufahrt zur Schleuse angrenzenden Flachen sowie die sUdwestlich angrenzenden
Wiesenflachen liegen tiefer, so dass diese als Uberflutungsflachen dienen. Objektgebundene
Hochwasserschutzmaflnahmen sind u.a. Bevorratung mit Sandsacken, Abschottungen, Elekt-
roanschlisse Uber dem Hochwasserstand vorzusehen.

9. Klimaschutz

Das Plangebiet beschrankt sich auf eine bestehende Wohnbauflache, in Nahe bestehender
Wohnbebauung. Eine Uberplanung neuer Flachen erfolgt nicht, so dass der bestehende Ver-
siegelungsgrad erhalten bleibt. Somit wird der Zielstellung einer nachhaltigen und klimafreund-
lichen Siedlungsentwicklung entsprochen, die sich mit diesem VE-Plan auf die Weiternutzung
eines ehemaligen Wohn- und Dienstgrundstiickes orientiert.

Fur die Warmwasserbereitung sind Solaranlagen auf der Dachflache vorhanden.

10. Bodenordnende MaRRnahmen, Sicherung der Umsetzung

Eigentumer des Flurstlickes 560/1 ist der Vorhabentrager. Zur Sicherung der Umsetzung des
Vorhabens wird ein Durchflihrungsvertrag zwischen der Gemeinde Eldena und dem Vorhaben-
trager abgeschlossen.

11. Stddtebauliche Daten

Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 2275 m?
Baufeld mit Zufahrt 1.140 m?
private Grinflache 820 m?
Streuobstwiese 250 m?

offentliche Zufahrt 65 m?
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12. Bauvorschrift gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 LBauO M-V

Begriindung

Durch die baugestalterischen Ziele soll sich der Wohnstandort in die reprasentative Lage am
Ortsrand und an der Wasserstrafle einflgen.

Dach

Die Gestalt des Daches bestimmt den Charakter eines jeden Gebaudes, verleiht ihm sein Ge-
prage durch seine Form und seine Neigung, durch den Dachiberstand und nicht zuletzt durch
die Eindeckung.

Um eine Anpassung an die vorhandene Dachlandschaft des Umgebungsbereiches zu sichern,
wurden die Dachform und die Dacheindeckung geregelt. Fir das Hauptgebaude ist nur ein Sat-
tel- oder Kruppelwalmdach zulgssig. Als Dacheindeckung sollen nur nichtgldnzende, einfarbige
rote bis rotbraune oder antrhazitfarbene Dachsteine verwendet werden.

Fassaden

Das Gebaude ist dominant von der Wasserstralle aus sichtbar, so dass auch die Gestaltung
der Fassade von Bedeutung ist. Die rote Klinkersichtigkeit soll daher erhalten bleiben, ausge-
nommen sind Nebengebiude und Anbauten.

13. Hinweise

Entsprechend Stellungnahme der WEMAG Netz GmbH vom 18.12.2012 sind N&herungen in
den Sicherheitsbereich des vorhandenen 0,4 KV-Kabels, Flachenbefestigungen mit Beton und
andere feste Uberbauungen nicht zuldssig. Bei Annaherungen jeder Art an die Anlagen ist die
WEMAG Netz GmbH vorher zu konsultieren.

Entsprechend Stellungnahmen der E.ON Hanse AG vom 19.12.2012 / 13.06.2013 und der
Deutschen Telekom Technik GmbH vom 07.01.2013 sind die nach dem jeweils gliltigen Regel-
werk geforderten Mindestabsténde / Schutzstreifen zur Niederdruckgasleitung der E.ON HAN-
SE AG sowie der Telekommunikationslinie der Deutschen Telekom einzuhalten. Die Uberde-
ckung der Gasleitung darf sich nicht andern. Aktuelle Planauszige sind rechtzeitig vor Baube-
ginn anzufordern.

Stellungnahme der unteren Denkmalschutzbehorde vom 11.02.2013: Wenn wahrend der Erd-
arbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt werden, ist gemaR § 11 DSchG M-
V die zustadndige Untere Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen und der Fund und die
Fundstelle bis zum Eintreffen von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fir Boden-
denkmalpflege in unveréndertem Zustand zu erhalten. Verantwortlich sind hierfir der Entde-
cker, der Leiter der Arbeiten, der Grundstlckseigentimer sowie zuféllige Zeugen, die den wert
des Fundes erkennen. Die Verpflichtung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.

Stellungnahme Staatliches Amt fur Landwirtschaft und Umwelt WM vom 22.01.2013: Werden
bei Bauarbeiten Anzeichen fir bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes angetroffen,
ist der Grundstiickseigentimer zur ordnungsgeméaRen Entsorgung des belasteten Bodenaus-
hubes verpflichtet. Bei Anfall von Uberschussboden bzw. Auf- oder Einbringen von Bodenmate-
rial auf dem Grundstiick ist Vorsorge gegen das Entstehen von schadlichen Bodenveranderun-

gen zu treffen.

GemafR Stellungnahme des Landesamtes fur zentrale Aufgaben und Technik der Polizei,
Brand- und Katastrophenschutz M-V vom 11.01.2013 kénnen aktuelle Angaben Uber Kampfmit-
telbelastungen beim Munitionsbergungsdienst des LPBK eingeholt werden.
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14. besonderer Teil: Umweltbericht

nach § 2 (4) und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. 1 8. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI | S.
1509) unter Verwendung der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB, zum

Der Umweltbericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,ehemaliges
Schleusenwirterhaus” ist gleichzeitig der Umweltbericht zur 1. Anderung des
Flichennutzungsplanes, da sich der Anderungsbereich im Fldchennutzungsplan
ausschliellich auf den VE-Plan beschréankt.

Inhalt:
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1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans .............cccceeeeereeien 17
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3.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung
und Hinweise zu Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
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3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei
der Durchfiihrung des Bebauungsplans ... 30

3.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung.........oooooicniieiiiiiiiiee e 30
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1 Einleitung
Der vorliegende Umweltbericht enthdlt die Ergebnisse der zum vorhabensbezogenen
Bebauungsplan  ,Ehemaliges  Schleusenwarterhaus® in  Eldena  durchgefihrten

Umweltprifung und wurde entsprechend dem Stand der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung und der Abwagung fortgeschrieben. Er ist ein gesonderter Teil der

Begriindung.
1.1 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplans
Mit dem VE-Plan soll Baurecht fur die Nutzung des bestehenden Wohngebaudes mit

Nebengelass geschaffen werden. (detailliert siehe Begriindung)

Anderung oder Neufestsetzung von Baugebieten, StraRen, Ausbauten u.d. / Umfang des
Bedarfs an Grund und Boden

In der folgenden Ubersicht werden die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgefihrt, von
denen erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt ausgehen kénnen:

Art/MaB der baulichen Nutzung | Standort (Lage, Nutzung) Umfang / Flache

an der Elde-Schleuse , Wohnhaus mit ca. 02 ha

Wohnhaus mit Nebengelass Nebengelass

1.2 Umweltfachgesetzliche Ziele und Ziele {ibergeordneter Planungen mit Bedeutung
fiir den Bebauungsplan und deren Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

Bei Aufstellung der Bauleitpléne sind die Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu berlcksichtigen und in die Abwagung der
offentlichen und privaten Belange einzustellen (§ 1 (6) u. (7) BauGB). Bauleitplane sind den
Zielen der Raumordnung anzupassen (§ 1 (4) BauGB), Bebauungspldne sind aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln (§ 8 (2) BauGB).

Fachgesetzliche Ziele des Umweltschutzes mit Bedeutung fiir den Bebauungsplan

* Nachhaltige Sicherung der Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes, der
Regenerationsfahigkeit und Nutzungsfahigkeit der Naturguter, der Tier- und
Pflanzenwelt, einschliefllich ihrer Lebensstdtten und Lebensrdume, sowie der Vielfalt,
Eigenart und Schoénheit und des Erholungswertes von Natur und Landschaft im
besiedelten und unbesiedelten Bereich (Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, § 1 Bundesnaturschutzgesetz BNatSchG),

o Erhalt und Entwicklung der biologischen Vielfalt, betreffend die Vielfalt an Lebensrdumen
und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die genetische Vielfalt (aus: Grundséatze des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, BNatSchG),

s Ausweisung besonderer Schutzgebiete flir die Schaffung eines zusammenhéngenden,
europdischen okologischen Netzes mit der Bezeichnung ,NATURA 2000" zur
Wiederherstellung und Wahrung eines glnstigen Erhaltungszustandes der natirlichen
Lebensrdume und der Arten von Gemeinschaftlichem Interesse, das Netz ,NATURA
2000" besteht aus Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung [FFH-Gebiete] und aus
Europaischen Vogelschutzgebieten (aus Richtlinie EG 92/43 vom 21.05.1992, FFH-
Richtlinie),

e Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden, Begrenzung der
Bodenversiegelung auf das notwendige Mal, Nutzung der Mdglichkeiten zur
Wiedernutzbarmachung von Flachen zur Nachverdichtung sowie anderer MalRinahmen
zur Innenentwicklung (aus § 1a (2) BauGB),

o Schutz der Menschen, Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphére
sowie der Kultur- und sonstigen Sachglter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
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(Gefahren, erhebliche Beldstigungen oder erhebliche Nachteile fur die Aligemeinheit oder
die Nachbarschaft herbeifthrende Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen,
Licht, Wérme, Strahlen), Vorbeugung des Entstehens schadlicher Umwelteinwirkungen
(aus §§ 1 u. 3 BImSchG),

o Bewirtschaftung der Gewdsser (oberirdische Gewé&sser, Grundwasser) derart, dass sie
dem Wohl der Allgemeinheit und, damit im Einklang, dem Nutzen Einzelner dienen, dass
vermeidbare Beeintrdchtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt von ihnen
abhangigen Landodkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf ihren Wasserhaushalt
unterbleiben und dass insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird (aus:
Grundsatz der Wasserwirtschaft, § 1a Wasserhaushaltsgesetz WHG). Belange des
Allgemeinwohls sind in Bezug auf die Gewdsser u.a., dass die Grundwasserneubildung
hicht durch Versiegelung von Bodenflachen oder durch andere Beeintréchtigungen des
Versickerungsvermogens des Bodens behindert wird, dass bei der Einbringung von
Stoffen eine Verunreinigung der Gewasser oder eine sonstige nachteilige Verédnderung
der Gewdssereigenschaften nicht erfolgt und dass Gewdsser und die Uferbereiche flr
die Natur und das Landschaftsbild von erheblicher Bedeutung sind (aus Ziele der
Wasserwirtschaft, § 3 Landeswassergesetz, LWaG),

e Verwertung von Abwasser, inshesondere Niederschlagswasser, auf den Grundsticken,
auf denen es anféllit, wenn wasserwirtschaftliche und gesundheitliche Belange nicht
entgegenstehen. Méglichst Versickerung von Niederschlagswasser (§ 39 LWaG),

¢ Gebot zur Vermeidung von Abfallen, insbesondere durch die Verminderung ihrer Menge
und Schédlichkeit; stoffliche oder energetische Verwertung von vorhandenen Abféllen
(aus Grundsétze der Kreislaufwirtschaft, § 4 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz); die
Verwertung von Abféllen hat in der Regel Vorrang vor deren Beseitigung (aus § 5 KrW-
[AbTG),

e Berlcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege bei
offentlichen Planungen und Malnahmen, d.h. der Schutz, die Pflege und die
wissenschaftliche Erforschung der Denkmale und das Hinwirken auf ihre sinnvolle
Nutzung (aus: Aufgaben des Denkmalschutzes, § 1 Landes-Denkmalschutzgesetz,
DSchG M-V).

Ziele der Raumordnung fur den Geltungsbereich und den sonstigen Auswirkungsbereich des
B-Plans

Entsprechend des Regionalen Raumentwicklungsprogramms (RREP) Westmecklenburg
von August 2011 ist Eldena als Siedlungsschwerpunkt eingestuft. (detailliert siehe
Begriindung)

Darstellungen des F-Plans fur den Geltungsbereich und den sonstigen Auswirkungsbereich
des B-Plans

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist der Bereich als Flache fur die Landwirtschaft
dargestellt. Das Schleusenwéarterhaus selbst ist als Gebaude innerhalb der Flachen flr die
Landwirtschaft dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird gemaf § 8 Abs. 3 BauGB parallel
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan geéndert.

2 Beschreibung und Bewertung der ermittelten Umweltauswirkungen

2.1 Umweitzustand in dem vom Bebauungsplan erheblich beeinflussten Gebiet

Die in der Umweltprifung zu beriicksichtigenden Einzelbelange des Natur- und
Umweltschutzes entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB werden in der folgenden Ubersicht
hinsichtlich ihrer Betroffenheit und ihres Zustandes in dem vom Bauleitplan erheblich
beeinflussten Gebiet beschrieben.

Der Geltungsbereich umfasst das Flurstiick des ehemaligen Wohn- und Dienstgeb&ude des
Wasser- und Schifffahrtsamtes fur den Schleusenwarter. (siehe Begriindung) und ist als
Bestandsdurchlauf zu bewerten.
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und

Umweltschutzes entsprechend § 1 (6) Nr. 7 BauGB werden in der folgenden Ubersicht
hinsichtlich ihrer Betroffenheit und ihres Zustandes in dem vom Bebauungsplan erheblich

beeinflussten Gebiet beschrieben.

Der Untersuchungsraum, der mindestens das vom VE-Plan voraussichtlich erheblich
beeinflusste Gebiet (Wirkraum) enthalten muss, wurde anhand der voraussichtlichen
Planauswirkungen schutzgutspezifisch bestimmt;

folgende Tabelle) orientiert sich die Betrachtung
Wesentlichen auf den Geltungsbereich.

¢ In die Betrachtung werden auch in diesem Raum ggf. befindlichen Schutzgebiete (500m
Umkreis) und Schutzobjekte des Naturschutzes (200m Umkreis) einbezogen, wobei die
Wirkungen hier ebenfalls das Schutzgut Tiere, Pflanzen und Lebensrdume betreffen

o Fir die Schutzglter (vgl.

kénnen.

im

Der Analyse des Umweltzustands liegen im Wesentlichen die Daten des Internetportal
www.umweltkarten.mv-regierung.de zugrunde.

Umweltbelang

Betroffenheit' (ja/nein,
Umfang)

Beschreibung / Rechtsgrundlage

Erhaltungsziele und Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) u. Européischen
Vogelschutzgebiete '

Nein, im Geltungsbereich
befinden sich keine
internationalen Schutzgebiete.

fm 500-m-Untersuchungsraum
befinden sich keine
internationalen Schutzgebiete.

BNatG, NatSchAG MV,

siehe auch 2.5

Nationale Schutzgebiete
(Nationalparke, Biospharenreservate)

Nein, im Geltungsbereich
befinden sich keine nationalen
Schutzgebiete. Im 500-m-
Untersuchungsraum befinden
sich keine nationalen
Schutzgebiete.

Schutzgebiete und Schutzobjekte des
Naturschutzes nach
Landesnaturschutzgesetz (NSG, LSG,
Naturparke, Naturdenkmale,
Geschutzte Landschaftsbestandteile,
Geschutzte Biotope/Geotope, Alleen
und Baumreihen)

Nein, im Geltungsbereich
befinden sich keine
Schutzgebiete- und objekte des
Naturschutzes

Im 500-m-Untersuchungsraum
befinden sich Schutzgebiete
des Naturschutzes

Im 200-m-Untersuchungsraum
befinden sich gesetzlich
geschutzten Biotope.

Landschaftsschutzgebiet Nr. L 131
LUnteres Elde- und Meynbachtal*

Entfernung: angrenzend im Osten

Seggen- und binsenreiche
NaRwiesen

LWL12879, LWL12981
Entfernung: ca. 50m im Osten

gesetzlich geschutzte Baume, nach
Baumschutzsatzung/Verordnung
geschitzte Baume 0. Grofistraucher

Nein im Geltungsbereich
befinden sich keine
geschitzten Baume

§ 18 NatSchAG MV

Gewasserschutzstreifen
und Waldabstand

Ja, betroffen
Nein, nicht betroffen

§ 29 NatSchAG
§ 20 LWaldG

Tiere und Pflanzen, einschiiefilich ihrer
Lebensraume

Ja, Biotope der Siedlungen, kénnen durch das Vorhaben beeinflusst

werden:

Im Geltungsbereich Bestand des Wohn- und Dienstgebdude des
Wasser- und Schifffahrtsamtes fur den Schieusenwérter mit
Nebengebauden Hof- und Freiflachen

Im 200-m-Untersuchungsraum befinden sich v.a. folgende Biotope
entsprechend der Bestandsaufnahme:

- Biotope der landwirtschafilichen Nutzflachen, iberwiegend

Grinland.
- Gehoblzbiotope
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Umweltbelang

Betroffenheit’ (ja/nein, Beschreibung / Rechtsgrundiage
Umfang)

- Gewasser: Elde- Muritz- Wasserstralle mit Schleuse

- Siedlungsflachen: Werksgelande der Schleuse, Wohngebaude
u.a., unbefestigte und befestigte Wege.

Bewertung Arten- und Lebensraumpotenzial: Aufgrund
vorliegender Informationen zur Avifauna und der genannten
Grofe und Biotopausstattung des Plangebietes ist von
faunistischen Funktionen mit geringer Bedeutung auszugehen.

Artenschutz (§§44ff BNatSchG, §§12ff
FFH-RL, §§5ff VS-RL) ®

Der Gebaudebestand ist saniert und damit nur sehr bedingt potentielle
Lebensstatte von geschitzten Arten.

Die angrenzenden Geholze und das Grunland, sowie das Gewasser
sind potentieller Nahrungsraum und Lebensstatte von geschitzten
Arten.

(aber Randlage zum besiedelten Bereich / Bestand)

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag, schlielt aus, dass bei
Beachtung von Vermeidungsmafinahmen geplante Nutzungen bzw.
die diese Nutzungen vorbereitenden Handlungen geeignet sind, Arten
des Anhangs IV der FFH- Richtlinie gegentber Verbotstatbesténde
des § 44 Abs. 1 BNatSchG auszuldsen.

Boden

Nein, Inanspruchnahme von Uberbauten Béden / geologischen
Bildungen:

Vor Ort stehen grundwasserbestimmte Sande (Sand-Gley, Podlol-
Gley), im Geltungsbereich teilweise tiefgrindige Niedermoortorfe
(Eldeniederung) an.

Bewertung des Bodenpotenzials: im Geltungsbereich hoher
versiegelter Anteil, durch langjahrige / technische Nutzung beeinflusste
Béden (Bodenaustausch / Stabilisierung, geringe Schutzwiirdigkeit.

Grundwasser

Oberflachengewéasser

Nein, Weiternutzung von tberbauten Bdden / geologischen Bildungen

Ja, Grundwasser kann indirekt betroffen sein:

Der Flurabstand des obersten Grundwasserleiters ist <=2m,
entsprechend ist das Grundwasser gegeniber flachenhaft
eindringenden Schadstoffen nicht geschutzt.

Festgesetzte Trinkwasserschutzzonen sind nicht vorhanden.

Ja, Oberflachengewdasser sind angrenzend vorhanden.

Oberirdisches Einzugsgebiet LAWA: : 5929919000 Gewésser: Muritz-
Elde-Wasserstralte, Gewasser von Pegel Eldena OP (Schleuse bis
Ziegeleikanal

Bewertung: groraumig betrachtet Bereich mit sehr hoher
Schutzwlrdigkeit des Grundwassers

Klima und Luft

Nein, Klima / Luft sind nicht betroffen.

- maritim gepragtes Binnenplanarklima, vorherrschend
Westwindlagen

- geringe regionale u. értliche Grundbelastung mit Luftschadstoffen,
Die im Untersuchungsraum vorhandene geringe Reliefenergie und
die vorhandenen Bauflachen lassen Kaltluftstrémungen nicht
erwarten.

Bewertung Klima / Luft; geringes bioklimatisches Belastungspotenzial,

geringe lufthygienische Belastung

Wirkungsgeflige der Komponenten des
Naturhaushaltes

Ja, Wirkungsgeflge, Wechselbeziehungen kénnen betroffen sein:
Wirkungsgeflige kénnen sehr umfassend und vielféltig sein, so dass
sich die Beschreibung auf die értlich wesentlichen Sachverhalte
beschrénken muss.

Typische Wirkungsgeflige und Wechselbeziehungen im
Untersuchungsraum sind:

Zusammenhang von hoher Versickerungsleistung des Bodens, im
Zusammenwirken mit der Struktur und Verdunstungsleistung der
Vegetation, und dem Vermdgen des Landschaftshaushaltes
Niederschlagswasser zurtickzuhalten.

Zusammenhang zwischen ¢rtlichem Kleinklima und
Vegetationsstruktur / Bebauung der Landschaft.
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Umweltbelang

Betroffenheit’ (ja/nein, Beschreibung / Rechtsgrundiage
Umfang)

Landschaft (landschaftliche Freiraume,
Landschaftsbild)

Aufgrund der vorhandenen Bebauung sind landschaftliche Freirdume

entsprechend der landesweiten Erfassung nicht betroffen.

Nein, der VE-Plan kann keine erheblichen Veranderungen des

Landschaftsbildes durch Bebauung hervorrufen, da ein vorhandener

Wohnstandort.

Es ist folgender Bereich betroffen:

- Landschaftsbildraum: ID 57 Ackerlandschaft zwischen Régnitz
und Eldeniederung Nr. VI 2 - 2 Landschaftsbildbewertung: hoch bis
sehr hoch

- Lokal ist das Landschaftsbild gepragt durch die Vorbelastungen im
Sinne einer gewerblichen und industriellen Nutzung (Schleuse und
Wehr der Schifffahrtsstrae mit Schleusenwarterhaus) direkt vor der
Ortslage Eldena.

Bewertung des Landschaftshildes am Ort des B-Plans: értlich

Vorbelastungen durch vorhandene benachbarte gewerbliche

Nutzung. Landschaftsraum aber insgesamt mit hoher

Schutzwiirdigkeit des Landschaftsbhildes

Biologische Vielfalt

Ja, biolegische Vielfalt kann durch sehr geringen Lebensraumverlust
betroffen sein:

"Biologische Vielfalt" umfasst die Variabilitadt unter Organismen
jeglicher Herkunft, darunter unter anderem Land-, Meeres- und
sonstige aquatische Okosysteme und die 8kologischen Komplexe, zu
denen sie gehoren; dies umfasst die Vielfalt innerhalb der Arten und
zwischen den Arten und die Vielfalt der Okosysteme (Art. 2 (2)
Biodiversitdtskonvention).

Die Beurteilung der biologischen Vielfalt kann nur naturraumgebunden
erfolgen und hat die nattrlichen Verhéalinisse sowie Einflusse des
Menschen auf die Vielfalt an Standorten und Biotopen zu
berlcksichtigen.

Gehdlzbiotope in der Benachbarung sind vorhanden. Vielfalt und Alter
(Reifegrad) der Okosysteme der Siediungsbiotope sprechen fir eine
geringe bis mittlere Artenvielfalt an Tieren und Pflanzen, je nach
Standort.

Bewertung: groBriumig betrachtet Bereich mit hoher
Schutzwiirdigkeit, im Geltungsbereich sehr geringe
Schutzwiirdigkeit.

Menschen, menschliche Gesundheit,
Bevolkerung

Nein, Wohnbereiche sind nicht durch Immissionen betroffen.
Viehhaltung im Rahmen der Zulassigkeit geplant. Abstand zur
néchsten Wohnbebauung ca. 80 m vom geplanten Unterstand entfernt.
Zur Bestandssituation beztglich Larm / Immissionen siehe unter
.Vermeidung von Emissionen”.

Das angrenzende LSG hat fur die landschaftsgebundene Erholung
prinzipiell eine Bedeutung.

Hochwasserschutz prufen

Bewertung: hohe Schutzwiirdigkeit

Kultur- und sonstige Sachguter (z.B.
Boden- und Baudenkmale)

Im Geltungsbereich werden keine archadologischen Fundplatze
vermutet. {alter Wohnstandort mit Bodenaustausch beim Neuaufbau
um 1940)

Archéologische Fundplatze sind als Bodendenkmale im Sinne des § 2
Abs. 5 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkmale im
Land Mecklenburg-Vorpommern (Denkmalschutzgesetz - DSchG M-V)
vom 06.01.1998 zu betrachten und unterliegen dem Schutz dieses
Gesetzes.

Generell gilt, wenn bei Erdarbeiten kultur- und erdgeschichtliche
Bodenfunde oder Befunde (etwa Tonscherben, Metallfunde, dunkle
Verfarbungen, Knochen, Fossilien) entdeckt werden, ist nach §11 des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG M-V) die Entdeckung der unteren
Denkmalschutzbehorde anzuzeigen und die Entdeckungsstatte funf
Werktage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige
spatestens nach einer Woche zu erhalten, um so eine baubegleitende
Beobachtung zu organisieren zu kénnen.




vorhabenbezogener Bebauungsplan ,ehemaliges Schleusenwarterhaus" Gemeinde Eldena 22

Umweltbelang Betroffenheit’ (ja/nein, Beschreibung / Rechtsgrundiage
Umfang)

Vermeidung von Emissionen Fur die Beurteilung des Standortes relevante Emissionen sind:
vorhanden. -

Wohnstandort (Schleusenwarterhaus als Bestandsgrundliage mit
Dorftypischen Aktivitaten incl. geplanter Kleintierhaltung incl. Schafe /
Pferde (Ponny)

Baubedingt sind befristete erhdhte Emissionen zu erwarten.

Bewertung: geringe Schutzwiirdigkeit aufgrund der Lage und Art
des Standortes.

Sachgerechter Umgang mit Abwéassern | Ja, LWaG (Pflicht zur ordnungsgemaiien
im Plangebiet fallen Abwasser | Abwasserbeseitigung)
an.

Sachgerechter Umgang mit Abfallen Ja, AbfG (Pflicht zur Abfallvermeidung,

zur Abfallverwertung und zur
gemeinwohlvertréglichen
Abfallbeseitigung)

im Plangebiet fallen
entsorgungspflichtigen Abfalle

an.
Nutzung erneuerbarer Energien / Nein, das Planvorhaben dient
effiziente Nutzung von Energie nicht vordringlich der
Erzeugung erneuerbarer
Energien.

Darstellungen von Landschaftsplanen Nein

Darstellungen anderer Umwelt- Nein
Fachplane

Erhaltung bestméglicher Luftqualitdt in | Nein
Gebieten, in denen durch
Rechtsverordnung festgesetzte
Immissionsgrenzwerte nicht
Uberschritten werden

Wechselwirkungen zwischen den Nein Siehe unter Emissionen
einzelnen Belangen der Schutzguter
Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Mensch, Kultur- und
sonstige Sachguter

" Betroffenheit = sachliche Betroffenheit bzw. raumliche Uberschneidung mit dem vom Plan erheblich
beeinflussten Gebiet; bei Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und Européischen Vogelschutzgebieten,
die ggf. eine gesonderte Priifung erfordern, raumliche Uberschneidung mit dem Wirkungsbereich des Plans

2.2 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

kumulative Wirkung mit anderen Planungen
nachbarschaftliche Anlagen sind:
s Schleuse mit Wehr

Fir den VE- Plan (Wohngeb&ude) ist aus folgenden Grinden auf keine kumulative Wirkung
abzustellen:
o da es sich um eine bauplanerische Sicherung eines vorhandenen Wohngeb&udes
(Nutzung bis ca. 2009 als Schleusenwarterwohnung) in unmittelbarer Ndhe zum
Wehr handelt, so dass keine negativen Umweltauswirkungen zu beaufschlagen sind.
o die artenschutzrechtliche Relevanz aufgrund vorbeugender Mafinahmen und
umgebender Ausweichrdume nicht als erheblich einzustufen ist.

Fir die vom Bebauungsplan betroffenen Umweltbelange wird in der folgenden Ubersicht
eine prognostische Beschreibung der voraussichtlichen Planungsauswirkungen und, soweit
moglich, eine Bewertung (Einschatzung Uber die Erheblichkeit) der Auswirkungen
vorgenommen.
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Umweltbelang Beschreibung der Auswirkung der Planung erheblich
(ja / nein)

Erhaltungsziele / Schutzzweck | Natura 2000- Gebiete werden nicht Uberplant. (siehe 2.5) Nein

der Gebiete von

gemeinschaftlicher Bedeutung

(FFH) u. Europaische

Vogelschutzgebiete '

Nationale Schutzgebiete Im Geltungsbereich befinden sich keine nationalen Nein

(Nationalparke, Schutzgebiete. (siehe 2.5)

Biosphérenreservate)

Schutzgebiete und Im Geltungsbereich befinden sich keine gesetzlich geschitzten | Nein,

Schutzobjekte des Schutzgebiete und Schutzobjekte

Naturschutzes nach

Landesnaturschutzgesetz Im 200-m-Untersuchungsraum befindet sich das LSG L 131 Nei

&NSGGLSE, T‘I‘atUGfpaf‘;‘?; ,Unteres Elde- und Meynbachtal en

aturdenkmale, Geschutzte Im 200-m-Untersuchungsraum befinden sich gesetzlich Nein

Landschaftsbestandteile, eschiitzten Biotope

Geschutzte Biotope / Geotope, e pe.

Alleen und Baumreihen)

Nach NatSchAG MV, Im Geltungsbereich befinden sich keine geschitzten Baume. Nein

Baumschutzverordnung / -

satzung geschutzte Baume o.

Grofistraucher

Wald kein Wald oder Waldabstand Nein

Tiere und Pflanzen, Im Geltungsbereich werden Pflanzen, (Tiere) und deren Nein

einschlietlich ihrer Lebensraume beeinflusst.

Lebensraume Keine Beeintrachtigung von Rastplatzfunktionen.

Boden Partiell Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch Umbau Nein
und ggf. Verdichtung (baubedingt), nur kleinrdumig weitere
geringflgige Versiegelungen, Einstufung des Unterstandes als
Teilversiegelung, Weitestgehender Erhalt des Bestandes
(Garten- Haus- und Hofflachen eines Wohnhauses im
Bestand)

Grund- und Oberflachenwasser | Geringfligige VergréRerung versiegelter Flache, Nein
keine schadliche Verunreinigung des Grundwassers
abzustelien.

Keine Oberflachengewdsser unmittelbar betroffen Nein

Klima und Luft Keine Beeintrachtigung lokal klimarelevanter Nein
Luftaustauschbeziehungen.

(Bestand)

Wirkungsgeflige der Keine Beeintrachtigung lokal klimarelevanter Nein

Komponenten des Luftaustauschbeziehungen.

Naturhaushaltes (Bestand)

Landschaft (Landschaftsbild) | weitestgehender Bestandserhalt Nein

Biologische Vielfalt Lebensraume von geschutzten / stérungsempfindlichen Arten | Nein
sind nicht betroffen. (weitestgehender Bestandserhalt eines
vorhandenen Wohnhauses)

Randbereich Biotopverbundraum WM49 (Alte Elde)
Zugriffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG nicht relevant.

Menschen, menschliche Keine Einfllisse bei Bestandserhait eines vorhandenen Nein

Gesundheit, Bevolkerung Wohnhauses zu erwarten
Wohngebé&ude und Zufahrt sowie Flachen fur Nebenanlagen Nein
liegen Uber der Hochwassermarke von 22,45m Uber NHN

Kultur- und sonstige Sachguter | Im Geltungsbereich werden keine archéologischen Fundplatze | Nein

(z.B. Boden- und vermutet.

Baudenkmale) Bei Funden bzw. gesicherter Erkenntnislage Baubegleitung

Vermeidung von Emissionen Nein, Wohnbereiche sind durch Immissionen nicht betroffen Nein
sein:

Anschluss an zentrale Entsorgung vorhanden Nein

Sachgerechter Umgang mit
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Umweltbelang Beschreibung der Auswirkung der Planung erheblich
(ja / nein)

Abwassern

Sachgerechter Umgang mit normaler (dorflicher) Siedlungsabfall zu erwarten Nein

Abfallen

Nutzung erneuerbarer Energien | hicht explizit geplant Nein

/ effiziente Nutzung von

Energie

Wechselwirkungen zwischen keine Veranderung der Nutzung, durch geplante geringfligige | Nein

den einzelnen Belangen der Kleintierhaltung keine wesentlichen, tendenziell positive

Schutzgiter Tiere/Pflanzen, Veranderung der vorhandenen Nutzungen und

Boden, Wasser, Klima/Luft, Wechselbeziehungen(da Erhdhung der Vielfalt)

Mensch, Kultur- und sonstige

Sachgiter

Bericksichtigung der Umweltschutzbelange nach §1a BauGB
e NATURA-2000: nicht betroffen

e Bodenschutz: Durch das Bauvorhaben wird die beeinflusste Oberflachenstruktur nur
kleinflachig weiter verdndert.

e Zur Anwendung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz wurde eine
Eingriffs- / Ausgleichsplanung erstellt und in der Begriindung dokumentiert. Es werden
entsprechende Festsetzungen fir MaBnahmen zum Ausgleich getroffen.

o Garten- Haus- und Hofflichen eines Wohnhauses im Bestand werden baurechtlich
gesichert, aktiver Schutz vorhandener Ressourcen.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist von einem Fortbestehen der seit kurzem vorliegenden
Nicht- Nutzung und dem Verfall eines vorhandenen sanierten Wohngeb&dudes in
unmittelbarer Nahe eines technischen Bauwerkes (Schleuse und Wehr Eldena) in Ortsn&he
auszugehen. Relevante Umweltbe- und Entlastungen sind aber nicht zu erwarten.

2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

Das Gebot zur Vermeidung und Minderung von Vorhabensauswirkungen ist unabhéngig von
der Eingriffsschwere im Rahmen der VerhaltnisméaRigkeit der Mittel anzuwenden.

o Befestigte Flachen sind soweit méglich in versickerungsféhiger Bauweise auszufiihren.
Ausnahmen aus Grinden des Gewasser-, oder Hochwasserschutzes sind zuléssig.

e Oberflachlich anfallendes verunreinigtes Niederschlagswasser u.a. Abwésser dirfen
ungereinigt nicht in Gewé&sser eingeleitet oder abgeschwemmt werden.

MaRnahmen zum Ausgleich verbleibender erheblicher Auswirkungen
Die Ersatzmaflnahmen werden im Bebauungsplangebiet umgesetzt.

Im stidlichen Bereich der vorhanden Gartenflache ist die Vielschnittrasenflache in eine Wiese
mit 2 maliger Mahd / Jahr (méglichst erst ab dem 15 Juni bis Sept. / Oktober) umzuwandeln.
Eine extensive Beweidung ist bei entsprechendem Stammschutz zuléssig. Die vorhandenen
Obstbaume (Hochstamm) sind zu erhalten. Innerhalb der Flache sind 2 St. Hochstammobst
STU 10-12 cm zusétzlich zu pflanzen, zu pflegen und insgesamt mind. 5 Stk. Hochstamme
auf der Flache zu halten. Es sind alte Obstsorten flir Streuobstwiesen entsprechend Liste zu
verwenden. Die Flache ist als Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft zu sichern und auf Dauer zu erhalten.
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2.4 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Der Ausschluss der artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 BNatSchG bei unabsichtlichen
Beeintrédchtigungen ist nicht méglich, wenn zugleich die Verbote des Art. 12, 13 und die
Ausnahmekriterien des Art. 16 FFH-RL, d.h. wenn Arten nach Anhang IV FFH-RL betroffen
sind. Europaische Vogelarten sind grundsatzlich artenschutzrechtlich zu behandeln, sowie
die Arten des Anhangs lI+IV der FFH- Richtlinie.

Daher sind die artenschutzrechtlichen Verbote aus § 44 Abs. 1/5 BNatSchG in die
bauleitplanerischen Uberlegungen einzubeziehen und vorausschauend zu ermitteln und zu
bewerten, ob die vorgesehenen planerischen Darstellungen und Festsetzungen einen
artenschutzrechtlichen Konflikt entstehen lassen kénnen, der die Vollzugsfahigkeit dauerhaft
unmdglich erscheinen ldsst.

Diese Gefahr besteht nur dann, wenn die geplanten Manahmen bzw. ihre mitteibaren
baulichen Anlagen bzw. betriebsbedingten Wirkungen und der Lebensbereich von durch
Aufnahme in den Anhang [I+IV der FFH-Richtlinie streng geschitzten Arten sich
{iberschneiden.

Anlagenbedingt und betriebsbedingte Beeintrdchtigungen

Die bisherigen Fldchenaufteilungen der Garten- Haus- und Hofflaichen bleiben im
Wesentlichen erhalten. Es handelt sich um ein neu saniertes Wohnhaus im Bestand. Der
Hofbereich (Zufahrt / Stellplatz / Nebengebdude) ist teilversiegelt. Die vorhandene
Gartenflache ist landschaftsgartnerisch genutzt, Grabeland oder Vielschnittrasenfldche mit
Obstbdumen (teilweise Hochstamm). Durch die geplante geringflgige Kleintierhaltung und
die Umwandlung von Flachenteilen in eine Streuobstwiese ist auf keine wesentliche,
tendenziell eher positive  Verdnderung der vorhandenen  Nutzungen  und
Wechselbeziehungen abzustellen, da diese eine Erhéhung der Vielfalt bedingen.

Baubedingte Beeintridchtigungen
Die baubedingten Beeintrachtigungen umfassen eine dorftypische Nutzung. Kurzzeitig ist auf
eine unwesentlich hdhere Bautétigkeit bei der Errichtung der Nebengebdude abzustellen.

Die in M-V vorkommenden Pflanzen- und Tierarten des Anhangs IV der FFH- Richtlinie
wurden auf |hre Relevanz geprift. Die Uberwiegende Mehrzahl der Arten ist fur den
vorliegenden rechtskraftigen B- Plan nicht relevant.

Fur die nachfolgend aufgefUhrten verbleibenden Arten, die im Gebiet vorkommen,
vorkommen kénnten, wird primar geprift, ob die geplanten Nutzungen bzw. die diese
Nutzungen vorbereitenden Handlungen geeignet sind, diesen Arten gegenlber
Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG auszuldsen.

Anlagenbedingt und betriebsbedingte Beeintrachtigungen

Die bisherigen Flachenaufteilungen der Garten- Haus- und Hofflachen bleiben im
Wesentlichen erhalten. Es handelt sich um ein neu saniertes Wohnhaus im Bestand. Der
Hofbereich (Zufahrt / Stellplatz / Nebengebaude) ist teilversiegelt. Die vorhandene
Gartenflache ist landschaftsgartnerisch genutzt, Grabeland oder Vielschnittrasenfldche mit
Obstbaumen (teilweise Hochstamm). Durch die geplante geringflugige Kleintierhaltung und
die Umwandlung von Flachenteilen in eine Streuobstwiese ist auf keine wesentliche,
tendenziell eher positive Verdanderung der vorhandenen  Nutzungen  und
Wechselbeziehungen abzustellen, da diese eine Erhéhung der Vielfalt bedingen.

Baubedingte Beeintrachtigungen
Die baubedingten Beeintrachtigungen umfassen eine dorftypische Nutzung. Kurzzeitig ist auf
eine unwesentlich héhere Bautatigkeit bei der Errichtung der Nebengeb&ude abzustellen.

Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie

Im Vorhabensgebiet bzw. dem planungsrelevanten Umfeld befinden nach derzeitigem
Kenntnisstand keine aktuellen bzw. historischen Standorte von Pflanzenarten, die im Anhang
IV der FFH- Richtlinie (z.B. Sand-Silberscharte) aufgefuhrt sind. Das Vorkommen dieser
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Pflanzenarten ist aufgrund der vorherrschenden Nutzung (Vielschnittrasen/Grabeland)
auszuschlieflen. Entsprechend ist eine Betroffenheit der Pflanzenarten gemaR Anhang IV
der FFH-Richtlinie auszuschlielen.

Sédugetiere

Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen besteht eine Bedeutung fur die Artengruppe der
Fledermause.

Aktuell konnten im Untersuchungsgebiet keine Sommerquartiere (Mannchenquartiere,
Wochenstuben oder Ubergangsquartiere) insbesondere von geb&udebewohnenden Arten
(Sanierung 1998) festgestellt werden. Es konnten im Untersuchungsgebiet ebenfalls keine
Winterquartiere bzw. potenziell geeignete Habitate von gebaudebewohnenden oder
Baumbewohnenden Arten festgestellt werden. Die Obstbdume wiesen z. Z. noch keine
geeigneten Quartierstandorte fur baumbewohnende Arten auf. Eine Nutzung der
vorhandenen Bdume als Sommer bzw. Winterquartier ist infolge der fehlenden Hohlen
auszuschlief3en,

Das gesamte Untersuchungsgebiet weist keine Habitateignung als Winterquartier sowoh! fir
in Gebauden Uberwinternde Arten, als auch fur Arten, die in Baumhohlen Uberwintern auf.
Entsprechend ist eine artenschutzrechtliche Betroffenheit von Winterquartieren der
Flederm&use auszuschiieRen.

Sommerguartiere/\Wochenstuben

Sommerquartiere bzw. Vermehrungsquartiere der Gewaéassergebundenen Arten wie
Wasserfledermaus u.a. geben es im Untersuchungsgebiet nicht. Entsprechend besteht keine
artenschutzrechtliche Betroffenheit.

Nahrungsreviere

Das Untersuchungsgebiet, insbesondere die Freifltichen und die Geholzrandstrukturen
besitzen nur eine Bedeutung als Nahrungsrevier fur Fledermausarten. Die maRgeblichen
Jagd- bzw. Nahrungshabitate liegen auRerhalb des Vorhabensgebietes. (z.B. Muritz-Elde-
Wasserstrale) Leitlinien des Anflugs werden nicht gestért, da es zu keinen wesentlichen
Verénderungen der Geholzstruktur im Geltungsbereich kommt und somit keine Flugleitlinien
z.B. zum Gewasser gestort werden.

Mit der geplanten Tierhaltung kann das aktuelle Insektenangebot der Flachen erhoht werden
und somit das Angebot fur nicht Gewassergebundene Jagd erh6hen. Entsprechend besteht
keine artenschutzrechtliche Betroffenheit.

FOr den Biber (besetztes Revier bei Glritz Alte Elde, ca. 4km) ist die vorhandene
Schleusenanlage mit Wehr, die nicht in direktem Zusammenhang mit dem Vorhabensgebiet
steht, ein Ausbreitungshindernis). (siehe Fischotter)

Fir den Fischotter ist eine positive Rasterkartierung vermerkt. Da bebaute Bereiche dieser
Aktivitdtsintensitdt aber gemieden werden ist nicht von einer artenschutzrechtlichen
Betroffenheit auszugehen. Die potentiellen Laufwege (Rasenflachen des Wasser und
Schifffahrtsamtes entlang des Wehres, allerdings fehlt hier die Deckung) werden nicht
beeintréchtigt.

Wanderkorridore
Die Wehr-, Schleusenanlage / das Wohnhaus war aus Sicherheitsgrinden bereits

eingezdunt. Eine Verschlechterung des Zustandes ist nicht gegeben.

Reptilien

Bei der Begehung im Gelénde konnten keine Reptilien nachgewiesen werden (Temperatur).
Aufgrund der Nutzung (Vielschnittrasen, keine Geblische oder sonstige Verstecke) ist ein
Vorkommen im Geltungsbereich auszuschlieRen, in der Umgebung aber wahrscheinlich.
Diese Randstrukturen besitzen insbesondere Bedeutung als Versteckpldtze und
Uberwinterungshabitat fir die potentiellen Arten. (Erhalt dieser Randstrukturen)

Der eigentliche Vorhabensbereich besitzt eine nachgeordnete Bedeutung als
Reptilienlebensraum. Entsprechend kommt es im Zuge der Umsetzung des Vorhabens nur
zu geringen Auswirkungen auf die Reptilien.
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Amphibien

Bei der Begehung im Geldnde konnten keine Amphibien nachgewiesen werden
(Temperatur). Das Vorhabensgebiet besitzt aktuell (Vielschnittrasen, keine Gebiische oder
sonstige Verstecke, wenig offenes Grabeland) eine nachgeordnete Habitatfunktion als
Migrationskorridor, Landlebensraum bzw. Nahrungshabitat fiir die festgestellten Arten.

Im Zuge der rechtlichen Sicherung des Vorhabens kommt es nicht zum Verlust von
Laichgewasser. Es ist von einer geringen Bedeutung des Vorhabensgebietes als
Wanderkorridor, Landlebensraum und Winterquartier fiir Amphibien auszugehen, in der
Umgebung aber von einer hohen Bedeutung auszugehen. (Erhalt dieser Randstrukturen)

Avifauna

Es wird aufgrund der vorhandenen Datenlage eine Prufung der Beeintrachtigung der
Avifauna durchgefihrt.

Es erfolgte die Abpriifung der relevanten Arten europaischen Vogelarten entsprechend:
Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie,

Arten des Artikels [V, Abs. 2 der Vogelschutzrichtlinie,

Gefahrdete Arten (Rote Liste M-V bzw. der BRD (Kategorie 0-3),

Arten mit besonderen Habitatanspriichen (Horstbriiter, Gebd&udebriiter, Héhlenbriter,
Kolonienbriter, groe Lebensraumausdehnung),

Streng geschitzte Vogelarten nach Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung,

in Anhang A der Verordnung (EG) Nr. 338/97 gelistete Vogelarten,

Arten, flr die das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern eine besondere Verantwortung
tragt (mindestens 40% des gesamtdeutschen Bestandes oder mit weniger als 1000
Brutpaaren in M-V),

Far alle anderen europédischern Vogelarten erfolgte eine pauschale gruppenweise Priifung
fur:

Uberﬂieger ohne Bindung an den Vorhabensraum,

Né&hrungsgéste, bei denen die Nahrungsgrundlage nicht wesentlich eingeschrankt wird,
ungeféhrdete, nicht bedeutsame Brutvogelarten ohne spezielle Habitatsanspriiche
(,Allerweltsarten”).

Brutvogel

Brutvogelarten der Freiflachen und Gehélze

Es sind keine Wertarten zu vermuten. Aufgrund der Extensivierung von Teilbereichen und
dem Erhalt des Bestandes ist auf keine Beeintrachtigungen abzustellen. Die Funktion als
Nahrungsrevier wird nicht beeintrachtigt.

Brutvogelarten des Gebaudebestandes
Es wurden keine Arten festgestellt. Der sanierte Gebdudebestand bleibt, auch in der

Nutzung, erhalten.

Rastfldchen

Rastflachen sind entsprechend Gutachtlicher Landschaftsrahmenplanung in
www.umweltkarten.mv-regierung.de nicht benannt.

Aufgrund der FlachengroRe und Nutzung des Vorhabensgebietes und des Vorhandenseins
von begrenzenden Strukturen / Stérungen in der Umgebung ist keine tatsachliche Bedeutung
der Vorhabensfldchen fur durchziehende GroRvogelarten vorhanden.

Verbote
Im Hinblick auf das Tétungsverbot besteht ein dauerhaftes Hindernis der Vollzugsfahigkeit

nicht, da das Plangebiet nicht im direkten Umfeld der Quartiere und Brutstatten geschitzter
Arten liegt, so dass sich der Eintritt eines erhéhten Totungsrisikos fur Tiere nicht aufdrangt.
Im Hinblick auf das Stérungsverbot besteht ein dauerhaftes Hindernis der Vollzugsfahigkeit
nicht, da zu mdglichen Fledermaus- und Vogellebensrdumen insgesamt ausreichende
Absténde bestehen bzw. mégliche Stérungen der Fledermause, Brut- und Rastvogel im
Randbereich des Plangebietes voraussichtlich nicht bestehen und nicht zu einer
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Populationen fiihren. (Erhaltung
bisheriger Nutzung)
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Im Hinblick auf das Zerstérungsverbot der Fortpflanzungs- und Ruhestatten besteht ein
dauerhaftes Hindernis der Vollzugsfahigkeit nicht, da geschiitzte Nist-, Brut-, Wohn- und
Zufluchtstatten von potentiell betroffenen Vogelarten nur wahrend der Brutsaison (Marz bis
September) bestehen und sich die Tiere in der folgenden Saison neue Brutstatten und
Nester schaffen. Es kénnen somit durch Bauzeiten auflerhalb der Brutsaison oder
Baubeginn vor der Saison (mdgliche Gehdlzrodungen) Konflikte vermieden werden.
Zerstdérungen von Biotopen streng geschiitzter Arten im Sinne des § 19 (3) BNatSchG sind
mit der Uberplanung auszuschlieRen.

Raumrelevante Arten 3
Far die raumrelevanten Arten, auch Uberflieger ist der Verlust des Nahrungsraumes nicht

relevant (hohes vorhandenes Stdrpotential).

Erhebliche  Beeintréchtigungen  sind  auszuschlie3en, Verbotstatbesténde  sind
auszuschlieBen.

VermeidungsmafRnahmen

Zur Minimierung der Beeintrachtigungen fur die Brutvogelarten die in Gehdlzen und
Gebuschen briten ist der Zeitraum der Entfernung von Geholzstrukturen auf den Zeitraum
aulBerhalb der Brutzeit (September bis Méarz) zu beschranken. (amtlichen Geholzschutz

beachten).

Reptilien
Bei moglichen Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Béschungen vermieden werden
bzw. die Gruben / Gréaben schnellstméglich zu verschlieRen sind und vorher eventuell

hereingefallene Tiere (Amphibien, Reptilien usw.) zu entfernen sind.

Artenschutzrechtliche Ausnahmeantrage entsprechend der artenschutzrechtlichen Verbote
des § 44 Abs 1 BNatSchG (Zugriffsverbote, unter Berlicksichtigung Europaische Vogelarten
sowie der Arten des Anhangs Il / IV der FFH-Richtlinie) sind nach derzeitigem Kenntnisstand

nicht zu stellen.

2.5 Schutzgebiete
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LSG
Landschaftsschutzgebiet Nr. L 131 ,Unteres Elde- und Meynbachtal
Entfernung: angrenzend im Osten (VE-Plan zur Bestandssicherung)

Landschaftsschutzgebiet Nr. L 105 " Wanzeberg"
Entfernung: ca. 900m hinter Ortslage im Westen

SPA

Vogelschutzgebiet; DE 2734-401 "Feldmark Eldena bei Grabow"
Entfernung: ca. 980 m im Norden

Relevante Arten

Heidelerche Lullula arborea Anhang | bruetend ~ 2 Brutpaare

Neuntéter Lanius collurio Anhang | bruetend ~ 10 Brutpaare

Ortolan Emberiza hortulana Anhang | bruetend = 20 Brutpaare

Weillstorch Ciconia ciconia Anhang | bruetend = 2 Brutpaare (Horst Eldena)

Biotopverbundraum WM49 (Alte Elde)
Grinland ais essentieller Nahrungsraum des Weidstorches ist nicht betroffen.

Erhebliche  Beeintrdchtigungen  sind  auszuschliefen.  Verbotstatbestdnde  sind
auszuschlielBen.

2.6 Alternative Planungsmaoglichkeiten

Als alternative Planungsméglichkeiten kommen nur solche in Betracht, mit denen die mit der
Bauleitplanung verfolgten stadtebaulichen Ziele gleichfalls mit einem verhéltnismaRigen
Aufwand erreicht werden kénnen. Die Weiternutzung eines sanierten, erschlossenen
Wohngebaudes incl. der Hof-, und Gartenflachen ist ein Gebot der Vernunft.

Riicksichtnahmepfiicht agrarstruktureller Belange

Far die MaRnahme werden keine landwirtschaftlichen Flachen entzogen. (Haus-, Hof, und
Gartenflachen)

Klimaschutz

Die Weiternutzung eines sanierten, erschlossenen Wohngebadudes dient dem Klimaschutz
(Ressourcenschutz)

3 Zusétzliche Angaben

3.1 Merkmale der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltprifung und
Hinweise zu Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Folgende Methoden und technische Verfahren / Quellen wurden verwendet:

o Biotopkartierung unter Verwendung der ,Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und
FFH- Lebensraumtypen” (Materialien zur Umwelt 2010 / Heft 2),

o Ermittlung des Umfangs der Ausgleichsmanahmen unter Verwendung der ,Hinweise
zur Eingriffsregelung” (Schriftenreihe des LUNG 1999 / Heft 3, Stand der Uberarbeitung
01.2002),

e www.umweltkarten.mv-regierung.de

Hinweise zu Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen

Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Unterlagen traten nicht auf.
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3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei der
Durchfiihrung des Bebauungsplans

Die  Gemeinde sieht entsprechend §4c BauGB nachfolgend  genannte
UberwachungsmaRnahmen vor, um bei der Durchfiihrung des VE-Plans insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln.

Art der MaBnahme Zeitpunkt, Turnus Hinweise zur Durchfiihrung

Kontrolle der Herstellung und Funf Jahre nach Ortsbegehung durch Bauamt,
ordnungsgemafen Entwicklung der | Erlangung der Ergebnisdokumentation

festgesetzten Rechtskraft, in der

Ausgleichsmallnahmen Folge alle funf Jahre

Gab es unerwartete Konflikte auf Veranlassung, Ortsbegehung durch Bauamt,

zwischen der Nutzung und oder nach Information | Ergebnisdokumentation, ggf. MaRnahmen
benachbarten Nutzungen oder durch Fachbehérden

Auswirkungen auf die Umwelt

3.3 Allgemeinverstiandliche Zusammenfassung

Zum VE-Plan ,Ehemaliges Schleusenwarterhaus” in der Gemeinde Eldena wurde fur die
Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchgefiihrt, deren Ergebnisse im
vorliegenden Umweltbericht dargelegt wurden. Die Anregungen und Bedenken aus der
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden wurden beriicksichtigt und der
Umweltbericht wird im Zuge des Planverfahrens fortgeschrieben.

Vorgesehen ist die Weiternutzung eines sanierten, erschlossenen Wohngebaudes mit Hof-,
und Gartenfldchen als Wohnstandort. Der Geltungsbereich hat eine GréRe von rd. 0,2 ha.
Von den Auswirkungen des Bebauungsplans sind die Umweltbelange Tiere und Pflanzen,
einschliellich ihrer Lebensrdume, Boden, Grund- und Oberflaichenwasser, sowie
Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen der Schutzguter Tiere/Pflanzen,
Boden, Wasser, Klima/Luft, Mensch, Kultur- und sonstige Sachguter betroffen, wobei die
Auswirkungen nicht als erheblich einzustufen sind.

Zur Minderung der Umweltauswirkungen sind insbesondere Festsetzungen zum Ausgleich
und zur Minimierung vorgesehen.

Als besondere technische Verfahren zur Ermittlung der Umweltauswirkungen wurde die
Ermittlung des Eingriffs- Ausgleichsbedarfs vorgenommen.

Zur Uberwachung erheblicher, nicht vorherzusehender Umweltauswirkungen ist geplant, auf
Veranlassung Kontrollen durchzufthren und die Umsetzung der festgesetzten
AusgleichsmaRnahme zu kontrollieren.

Eldena 6. @S . 02()/%
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